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Textliche Festsetzungen

1. Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 2 sind gem. (6) BauNVO die

ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

2. Mischgebiete gem. § 6 BauNVO

2.1 Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete Ml 1 bis M| 3 sind die folgenden allgemein zulassigen Nutzungen
gem. § 6 (2) BauNVO unzulassig:

¢ Gartenbaubetriebe
¢ Tankstellen
e Vergnugungsstatten

In den MI 2 Gebieten sind die ausnahmsweise zuldssige Nutzung gem. § 6 Abs. 3 BauNVO unzulassig:

o Vergnugungsstatten

2.2 Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes Ml 3 sind die folgenden allgemein zulassigen Nutzungen gem. §

6 (2) BauNVO unzulassig:

e  Gartenbaubetriebe
o Vergnugungsstatten

Es sind die ausnahmsweise zulassige Nutzung gem. § 6 Abs. 3 BauNVO unzulassig:

o Vergnugungsstatten

3. Sonstiges Sondergebiet SO ,,GroRflachiger Einzelhandel“ gemaR § 11 (3) BauNVO

3.1 Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel” sind

die folgenden Nutzungen zulassig:

e ein Lebensmitteldiscounter bis zu einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 1.000 m?
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsraume im Zusammenhang mit der Einzelhandelsnutzung,

« Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme,
fernmeldetechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,

e Stellplatze.

3.2 Im Sondergebiet SO werden folgende Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor

schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
festgesetzt:

e Anlieferungszeiten des Lebensmittelmarktes sind auferhalb der Ruhe- und Nachtzeiten (6.00 -
7.00 Uhr, 20.00 - 22.00 Uhr sowie 22.00 - 6.00 Uhr) unzulassig.

e Die Larmschutzwand LSW 1 am norddstlichen Rand des Sondergebietes SO wird mit einer
Schirmhohe H = 2,0 m festgesetzt.

e Die festgesetzte Larmschutzwand LSW 2 wird mit einer Schirmhdhe H = 3,5 m sudostlich des
Lebensmitteldiscounters als Verlangerung der Einhausung der Warenanlieferung bis zum
straBenseitigen Ende des Rampenbereiches festgesetzt.

.3 Im Sondergebiet SO ist gem. § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der maximal zulassigen
Grundflache durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO bis zu einem Mal von 0,95 zulassig.

Zahl der Wohnungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

1 In den Mischgebieten (MI 1) sind je angefangene 150 m? Grundstiicksflache eine Wohneinheit und je
Wohngebaude maximal 8 Wohneinheiten (8 WE) zulassig.

.2 In den Mischgebieten (M| 2) sind je angefangene 150 m2 Grundstticksflache eine Wohneinheit und je
Wohngebaude maximal 4 Wohneinheiten (4 WE) zulassig.

.3 In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1) sind je angefangene 150 m? Grundstiicksflache eine Wohneinheit
und je Wohngebaude maximal 4 Wohneinheiten (4 WE) zulassig.

4 In den allgemeinen Wohngebieten (WA 2) sind je angefangene 200 m2 Grundstucksflache eine Wohneinheit

und je Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten (2 WE) zulassig.
Geschossfliche gem. § 20 (3) Satz 2 BauNVO

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Dachgeschossen
einschliel3lich der zu lhnen gehérenden Treppenraume Umfassungswande mitzurechnen.

Bezugspunkte zur Ermittlung der First-, Trauf- und Gebdudehdhen gemiR § 18 BauNVO
Es gelten fur bauliche Anlagen folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:
Traufthdhe (TH): Schnittpunkt zwischen aufsteigendem Mauerwerk und Dachlauf
Firsthohe (FH): obere Firstkante

Gebaudehohe (GH): obere Gebaudekante (bei Dachern mit einer Dachneigung < 5°)

Unterer Bezugspunkt: StralRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieBungsstralte im

Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zur erschlielen StralRe
zugewandten Gebaudeseite

Sockelhéhen geméaR § 18 BauNVO

Es durfen die stralenseitigen Sockelhéhen (OKFF im EG) und insgesamt max. 60% des Hauptgebaudes
0,3 m uber Oberkante der angrenzenden nachstliegenden ErschlieBungsstrale nicht uberschreiten.

Bauweise gemiR § 22 Abs. 4 BauNVO

1 Innerhalb der abweichenden Bauweisen a1 bis a3 sind Gebaude wie in der offenen Bauweise zulassig,
jedoch

e beider Bauweise a1 mit einer Lange von max. 20 m
e beider Bauweise a2 mit einer Lange von max. 25 m
e beider Bauweise a3 Gebaudelangen von Giber 50 m

Der seitliche Grenzabstand ist einzuhalten.

8.2 Garagen gem. § 12 Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelange nicht anzurechnen.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 12 BauNVO

9.1 Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO und Garagen i.S. des §12 BauNVO haben von der

StraRenbegrenzungslinie einen Abstand von 5,0 m einzuhalten. Uberdachte Stellplatze (Carports) haben
einen Abstand von mind. 2,50 m StralRenbegrenzungslinie einzuhalten.

9.2 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze haben von den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

"Rad-/Fulweg" einen Abstand von mind. 1,50 m einzuhalten.

9.3 Auf den nichtiberbaubaren, stralenseitigen Grundstiicksflachen sind Garagen und Nebenanlagen in Form

von Gebauden gem. der §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zulassig.
. Zu- und Abfahrten

In den allgemeinen Wohngebieten WA st bei einer Bebauung mit Einzelhdusem eine max. 4,00 m breite
Zu- bzw. Abfahrt zulassig, bei einer Doppelhausbebauung sowie einer Bebauung von Einzelhdusern mit
zwei Wohneinheiten ist eine Zufahrt mit max. 5,00 m zulassig.

Dachbegriinung gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Flachdacher sind mit einem Anteil von 80% der Dachflachen bei einer Substratschicht von mindestens 10cm
mit Grasern mit bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern zu bepflanzen und so zu unterhalten.
Ausgenommen Flachen fur technische Dachaufbauten.

Ausnahmen fur Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kdnnen zugelassen werden.
Begriinung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

1 Sammelstellplatze sind zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen durch eine Laubhecke ohne Liicken

einzugranen. Die Mindesthdhe betragt 0,8 m tber Oberkante Stellplatzanlage. Es sind standortgerechte
heimische Geholze zu verwenden.

2 Auf jedem Baugrundstuck ist jeweils ein hochstammiger Laubbaum mit einem Stammumfang von 12 - 14
cm, in 1,00 m Hohe gemessen, zu pflanzen.

zu verwendende Pflanzarten:

Baume: Eberesche, Hainbuche, Rotbuche, Stieleiche, Traubeneiche, Winterlinde, Walnuss
Qualitaten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 -14 cm

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der Niederséchsischen Bauordnung
(NBauO) und des § 58 des Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde
Sande den Bebauungsplan Nr. 50 “Hauptstrale/Dollstrale” bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden
textlichen Festsetzungen sowie den ¢rtlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Sande, den

Der Burgermeister (Siegel)

Verfahrensvermerke

1. Plangrundlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2022

und n
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stéddtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollsténdig nach (Stand vom ). Sie ist hinsichtlich der
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Varel, den

Katasteramt Varel

(Siegel)

(Unterschrift)

2. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Sande hat in seiner Sitzung am
“Hauptstrae/Dollstralke“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am

die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50

ortsublich bekanntgemacht.

Sande, den

Der Burgermeister

3. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Projektbearbeitung: Dipl. Ing. Matthias Lux L'gé%cg?g;ggi?k -4
Technische Mitarbeit: ~ J. Lausch T 0441 998 493 - 10

info@lw¢-planung.de
Oldenburg, den 07.03.2023 www.|ux-planung.de

planung

4. Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Sande hat in seiner Sitzung am dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 50
“Hauptstrale/Dollstrale” und der Begrindung zugestimmt und seine &éffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2

BauGB beschlossen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am ortsliblich
bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung hat vom bis
einschliefllich geman § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen.
Sande, den

Burgermeister

5. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Sande hat den Bebauungsplan Nr. 50 “Hauptstrafe/Dollstrae” nach Prufung der
Stellungnahmen gemalk § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als Satzung
(§10 BauGB) sowie die Begriundung beschlossen.

Sande, den

Birgermeister

6. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 50 “Hauptstrale/Dollstrale” ist gema

§ 10 BauGB am im Amtsblatt fir den Landkreis Friesland bekanntgemacht worden. Der
Bebauungsplan ist damit am in Kraft getreten.
Sande, den

Blrgermeister

7. Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 50 “Hauptstra3e/DollstralRe” ist die Verletzung
von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Sande, den

Biirgermeister

8. Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Sande, den

Gemeinde Sande
Der Birgermeister
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Planzeichenerklarung
l. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete
@ Mischgebiete
Sondergebiet "Groliflachiger Einzelhandel"

2. MaR der baulichen Nutzung

0,3 Grundflachenzahl als Hochstmalf}
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Il Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

TH: 6,5 m Traufhohe als Hochstmaly
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GH:7,5m Gebaudehohe als Hochstmal

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o) offene Bauweise
a abweichende Bauweise
=—r———cx Baugrenze

4. Verkehrsflachen

Strallenverkehrsflachen

Straltenbegrenzungslinie auch gegenlber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

e Einfahrtsbereich

v v w w Bereich ohne Ein-und Ausfahrt

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung

Versorgungsflache

@ Trafostation

@ Funkmast

6. Sonstige Planzeichen

r - 1
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

L J des Bebauungsplans

Grenze umliegender Bebauungsplane

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von

—e—eo o o Baugebieten, oder Abgrenzung des Malles der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets
Umgrenzungen der Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes -Larmschutzwand

H=3,50 m Mindesthéhe der Schirmhdhe (gemal TF 3.2)

Il. Nachrichtliche Ubernahme

—— 20 m Bauverbotszone gem. § 9 (1) FStrG

Nachrichtliche Ubernahmen

Langs der Bundesfernstralen durfen nicht errichtet werden
1.

Anlagen der AuRenwerbung stehen auBerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundsticke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten den Hochbauten des Absatzes 1 und den baulichen Anlagen des Absatzes 2 gleich.
Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

Bauverbotszone gemiR § 9 Abs. 1 FStrG

Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Meter bei Bundesstral3en aulRerhalb der zur Erschlieung

der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom &uReren Rand
der befestigten Fahrbahn,

bauliche Anlagen, die auRerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der

Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder Zugénge an Bundesstraen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen
werden sollen.

Hinweise

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. |
S. 3786).

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein:
Tongefallscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrati-
onen, auch geringe spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises so-

wie dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Archaologie - Stlitzpunkt Oldenburg, Ofener
Stral’e 15 unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 Abs. 2 des Nds. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unver-

andert zu lassen bzw. ist fiir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten

Sollten wahrend der Bauarbeiten Abfalle zu Tage treten oder sollte es Hinweise geben, die auf bisher unbekannte
Altablagerungen oder auf eine deutlich grofiere Flache einer Altablagerung als bisher bekannt schliel?en lassen,
ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdérde des Landkreises Wittmund unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist die zu-

standige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidi-
rektion umgehend zu benachrichtigen.

Schotter- und Steingarten

Unversiegelte Gartenflachen haben eine hohe Funktion fiir das Kleinklima, fir die Versickerungsfahigkeit und
auch fur Arten- und Lebensgemeinschaften.

Es wird darauf hingewiesen, dass unzuldssige Uberschreitungen der festgesetzten GRZ durch befestigte Schot-

ter- oder Steingarten nach § 9 Abs. 2 NBauO in Verbindung mit § 58 Abs. 1 NBauO kostenpflichtig geahndet wer-
den kénnen.

Artenschutz gemadR §§ 39 und 44 BNatSchG

Wildlebende Tiere sind allgemein geschiitzt. Handlungen, die gegen Verbote der §§ 39 und § 44 BNatSchG ver-
stolRen, sind ausnahmepflichtig. Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht

gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Population einer Art nicht verschlechtert. Entsprechende Aus-
nahmen sind beim Landkreis Wittmund zu beantragen.

Zum Schutz von Lebensstatten sind Gehdlzbeseitigungen gem. § 39 BNatSchG nur vom 1. Oktober bis zum
28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufiihren.

Uberdeckung von Bebauungsplidnen

Der Bebauungsplan Nr. 50 ,Hauptstra3e/Dollstrale” tiberlagert den Bebauungsplan Nr. 7 ,Dollstrae/Haupt-
stralle” sowie die 1. und 2. Anderung und die Vorhabenbezogene 3. Anderung.

Die tberdeckten Bebauungsplane treten mit Bekanntmachung des Bebauungsplan Nr. 50 auRer Kraft.

DIN-Normen und technische Regelwerke

Die zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und technischen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei
der Verwaltung der Gemeinde Sande wahrend der tblichen Offnungszeiten der Verwaltung aus.
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- Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung
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